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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIizO

Megbizé neve
Megbizé cime

: Pesterzsébet Onkormanyzat
: 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

TelepUlés (ir. szam, véros, ker(let)

Utca, hdzszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1204 Budapest

: 1glo utca 1. féldszint.
: 172509/0/A/6

: Uzlethelyiség

: bor-bér, tizlet

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkormanyzat 1/1
: forgalomképes

Ertékelt jog : tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad C 11
Ertékesithetéség : 180-360 nap

:_piaci-forgalmi érték megéllapitisa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ 61

Alapterilete (tulajdoni lap szerint):
Epiletek redukalt hasznos alapteriilete
Bels6 mdszaki llapot
Kézmlvesitettség

45 m?
45 m?

: feldjitando
: viz, villany, géz, csatorna

ERTEKELES

Ertékelés érvényessége
Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle idépontja
Ertékelés fordulénapja

: 180 nap

: piaci &sszehasonlito- és hozamalapd médszer
: 2013. jdlius 25.

. 2013. jalius 25.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 5700000 Ft

azaz Otmillié-hétszazezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megéllapl’tot\t piaci érték az &ltaldnos forgalmi ad

meghatdrozdsra, a Pesterszébeti Onkorményzatra nézve az ingatlan térgyi adémentes.

Budapest, 2013. julius 31.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
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ingatlanvagyon-értékels
PMIVEK-3242/4.2006
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1204 Budapest, Iglo utca 1. féldszint. Hrsz: 172509/0/A/6

1. EL6ZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbiz6 megbizta a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef korut 69.) az alabbi ingatian
értékelésével:

1204 Budapest, Iglé utca 1. foldszint. Hrsz: 172509/0/A/6

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatédsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt szlikségessé.
Ennek megfelelSen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tobbszérdsen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: ingatlanvagyon-értékel6

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan &llagdt, miiszaki funkciondlis jellemzsit és mas
értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tuilmenden tdjékozédtunk az adott tipusu és jellegi ingatlanok @ltaldnos piaci helyzetérsl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Iglo utca 1. foldszint
Ingatlan cime (természetbeni): 1204 Budapest, 1gl6 utca 1. féldszint
Helyrajzi szdma: 172509/0/A/6

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Uzlethelyiség

Jelenlegi hasznositasa: bor-bar, tzlet

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 45 m?

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkorményzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: Tehermentes

Megjeqyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor( egyez6sége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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1204 Budapest, Igl6 utca 1. féldszint. Hrsz: 172509/0/A/6

4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

A kornyéken a beruhazdsok és fejlesztések a valsdg hatasdra lecs6kkentek. A kereslet visszaesett, az drak
csokkend tendencidat mutatnak. Az eladhatdsdg feltételezhetSen 180-360 napon bellli. Hosszldtdvon az
ingatlan kismérték(i értékcstkkenése a legvaldszin(ibb.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest f6varos XX. kerlilet Pesterzsébet varosrész kozponthoz kozeli részén, a piac
vonzdskorzetében, jo infrastrukturalis ellatottsdggal rendelkez6 kornyéken az Iglo utcdban fekszik.

......

Tomegkdzlekedési elldatdst BKV buszjdratok, valamint villamos biztosit, a megallok kb. 50-200 méterre
elérhet6k.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztosito intézmények 300 méteren bellil elérhetSek.

4.2.3. Az ingatlan kdzm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kzm(i: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett haldzat
Vezetékes gdz kdozm(i: kiépitett haldzat

4.2.4, A telek dltalanos jellemzdi

Ovezeti besoroldsa: vegyes teriilet

Beépithetbsége:: n.a.

Telepllésen bellili elhelyezkedése: Pesterzsébet k6zépss részén

Beépitettség: zartsoruan beépitett

Tajolas/lejtésviszonyok: D-i utcafronti tajoldsd, sik terep

Megkdzelithetsége: Személyauts Aut6busz | I Villamos ]

D Metré/HEV D Vasit I I [ trotibusz |

|g Komp | Egyéb:

Keritettség: épulettel hatarolt

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezheté

4.2.5. Az ingatlan révid leirdsa:

A vizsgdlt ingatlan Pesterzsébet kdzpontjdban a piac felé vezetS Iglo utcaban fekszik. Az ingatlan tarsashdz,
belsd udvaros, utcafrontra épitett.

Hasznosithatdsag:
Jelenlegi funkcidjdban bor-bar, vagy tzlethelyiségként.
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1204 Budapest, Igl6 utca 1. foldszint. Hrsz: 172509/0/A/6

4,2.6. A felépitmény 3ltalanos leirdsa

A vizsgalt felépitmény kb. 1930-ban éplilt, tégla szerkezet(i, magas tetds cserépfedés( tarsashaz, egyik, foldszinti
egysége. Az lizlethelyiség bor-barként lizemelt. Jelenleg nem lizemeltetik. A bejarat az Iglé utca feldl kiépitett. Az
Gzlethelyiség teljesen leamortizalt m(iszaki dllapotban van. A pvc padozat elkopott, a kerdmia lapok sok helyen
feltoredezettek, a szaniterek cseréje indokolt. A fa nyildszarék hé technikailag gyengék, a rajta 1évé rdcs
elvetemedett. A szell6ztet6 berendezés nem m(kdédik. A mennyezeten tdbb helyen bedzds nyomai

felfedezhetbek.

A flités gazkonvektorrél megoldott, a melegvizet villanybojler szolgéltatja, amely jelenleg nem mikodik. Feldjitva |
az utdbbi 15 évben nem volt. A szlikséges minimalis karbantartdsok megtorténtek.

Osszességében, j6 fekvés(, teljes feldjitast igénylé Uzlethelyiség.

Az éplilet m{szaki jellemz&i:

Becsiilt épitési idé:

Eplilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozds:

Szigetelés:

Fiiggbleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Epdlet fizikai dllapota:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek mliszaki jellemzéi:

Belsd terek felliletképzése:
Belsé terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kils6 nyilaszarok:

Bels6 nyilaszardk:

Bels6 tér fizikai dllapota:
F(itési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcid:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Felyjitas targya:

Egyéb:

kb. 1930

foldszint

savalapozds: ké-, vagy téglaalap

falazat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazéelemekbdl éplilt tégla anyagbdl
fafédém: ritkagerendds (szegezett-szeglemezes)
faszerkezet( nyeregtet6

cserépfedés

vakolt és szinezett

atlagos

festett

pvc

csempe

keramia

faszerkezet( nyilaszard
faszerkezet( nyilaszard
gyenge

gazkonvektor
villanybojler

Gzlet, raktar

3,9m

n.a.

Egy darab légkondicionalo berendezés kiépitett.
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4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek

Helyiség padozata

Alapteriilet
[m2]

Mdodosito
tényezd

Hasznos
teriilet [m2]

tizlethelyiség

{izlethelyiség

pvc

19,84

100%

19,84

bar

pvc

18,26

100%

18,26

konyha

pvc

1,65

100%

1,65

wc elGtér

keramia

1,43

100%

1,43

ffi we

keramia

1,14

100%

1,14

néiwc

keramia

1,33

100%

1,33

személyzeti wc elGtér

keramia

1,29

100%

1,29

személyzeti wc

keramia

1,64

100%

1,64

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

46,60

46,60

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

0,00

0,00

|Alapterijletek dsszesen (kerekitve):

47,00

l

47,00|

|Az értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]:

45,00]

Megjegyzés:

A helyiségkimutatas a helyszini felmérés soran keriilt megéllapitdsra. Az értékelés sordn a tulajdoni lapon

szerepl§ alapterlilettel szamoitunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és médszertani ajdnlasai (EVS 2009), a toébbszér médositott 25/1997.
(VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el8irtaknak megfeleléen késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakért az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott koérzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, anndl
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkez6 tényezék szolgéinak:

e realizalt lgylet szerinti r / kindlati &r
értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkdzelithetéség
infrastrukturalis elldtottsag
méret

mdszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusi ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.
. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
. Jovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznélati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapulé érték.

A hozam elv(i érték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkétések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozésakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Kdltségalapu érték (netto potidsi érték) modszer

A koltségalapu érték (nettd potldsi érték) -megkodzelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el53llitasi koltségébd| le kell
vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo féldteriilet értékét.

A médszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.
3. Avulasok szamitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényez6k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljards altaldanos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni lres,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kévet6en a hasonld jellegli, azonos céira hasznalhaté épllet
Ujrael8allitasi (potldsi) értéke kerlil megdllapitdsra. Ezt az értékelést végz8 altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkciéji, volumend, felszereltségi, ill. mds szempontbdl egyébként 6sszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazési koltségei, illetve publikus épitéipari argylijtemények, vagy kéltségnormativék alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsékkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulas és c.)
kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek aranyit az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévs élettartamat kell
figyelembe venni. Altaldnos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> vdrosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épliletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kils6 avulds az ingatlanon kiviili korilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé ingatlan
felhaszndldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivilasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés osszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhaszndlasdval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiaddsoknak a kulonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert 3ltaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potldsi koltség elvd értékelés a vagyontérgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Ujrael8allitdsi
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
féldterilet értékét. Epités alatt 1évé |étesitménynél, kdroso-dott Iétesitménynél, takart miitargyndl, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl.a vizsgélt Iétesitmény kiildnleges rendeltetése miatt) mas
modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.
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5.3 Az ingatian értékének meghatédrozdsa

Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1204 Budapest, Iglo utca 1. Bp., XX., Bp., XX, Bp., XX,,
féldszint. Hrsz: 172509/0/A/6 Jokai Mér Szent Erzsébet Ady Endre
az ingatlan megnevezése: bor-bar, Uzlet tzlet izlet tzlet
ingatlan korr. teriilete (m?) 45 30 27 39
ma'lat K /tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar /addsvételi ar (Ft) 5 000 000 5 300 000 7 900 000
kindlat / adasvétel ideje {év, ho) 2013.07 2013.07 2013.07
fajlagos alapar (Ft/m?) 166 667 196 296 202 564
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 150 000 176 667 182 308

Osszehasonlitasba vont ingatianok révid leirdsa:

Ingatlan 1. 1950-es években éplilt hazban Iévd, kisbolt tulajdonjoga eladd, jelenleg is Gizemel.

Ingatlan 2. Légkondiconalt, riasztdval felszerelt, kisbolt, irodanak is alkalmas, forgalmas fé6uton
2008-ban éplilt uj tarsashaz, féldszinti, utcafronti részén irodanak, Gzlethelyiségnek

Ingatlan 3. kialakithatd.

Adatok forrasa, datuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmddosité tényezék elemzése:

Ertékmdédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok l részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
M(iszaki szempontok: épités éve 0% -5% -10%
M(iszaki szempontok: miiszaki allapot -10% -20% -20%
Elhelyezkedés 5% 0% 5%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet -5% -5% 0%
Osszes korrekci6: -10% -30% -25%
Korrigalt fajlagos alapar: 135 000 123667 136731
Atlagdr kerekitve: 131 800
Ingatlan értéke kerekitve: 5900 000 Ft

Az 6sszehasonlito adatok grafikus megjelenitése korrekcio elétt és korrekcié utan:

250000 Ft/m2
200000 Ft/m2
150000 Ft/m2
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100000 Ft/m2
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Korrigdlt fajlagos
alapar
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1204 Budapest, Igl6 utca 1. féldszint. Hrsz: 172509/0/A/6

Ertékmeghatdrozds hozamszamitéson alapulé értékelési médszerrel

Ertékmédosité tényezék értékeltingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: Bp., XX, Bp., XX, Bp., XX.,
Jokai Mor Nagysandor Nagyk&rdsi

hasznosithaté tertilet (m?) 45 38 30 21
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 52 000 45 000 40 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho) 2013.05 2013.05 2013.05
fajlagos alapér (Ft/m’/hd) 1368 1500 1905
kindlat, ill. eitelt id§ korrekcio -10% -10% -10%
kinlat ill. id6 miatt méd. fajl. alapar (Ft/m?/hd) 1232 1350 1714

Ertékmddosito tényez6k elemzése:

Ertékmabdosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet 0% -5% -10%
elhelyezkedés 5% 5% 5%
eltérd miiszaki dllapot, gépészet -10% -10% -20%
Osszes korrekcio: -5% -10% -25%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1170 1215 1286
Korr. fajlagos alapdr kerekitve (Ft/m>/hé) 1220
Hozamszamitds Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet {(m2): 45
Bevételek:
Meglév6 szerzédések/piaci adatok szerint: 1220
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehet6 éves bevétel: 527 040 Ft
Koltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 26 352 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 5% 26 352 Ft
FelUjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 7% 36 893 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek 6sszesen: 89597 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 437 443 Ft
TGkésitési rata (%) 9%
Tokésitett érték: 5146 391 Ft
Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatéarozott értéke (kerekitve):
5100 000 Ft
azaz Otmillié-egyszazezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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1204 Budapest, Iglo utca 1. fSldszint. Hrsz: 172509/0/A/6

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A koltségalapu értékkel (nettd pétlasi érték) meghatdrozott érték jellemzGen nem tlkrézi ezen
ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a mddszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa
kisebb mértékben jellemz8, azonban a hozamszamitason alapulé médszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
végs6 eredményt a piaci és hozamalapu szamitasok sulyozéasa adja.

Az alkalmazott médszerek Médszer Szamitott értek Suly [%] Stlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f6 médszer 5900 000 Ft 80%| 4720000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapui modszerrel: f6 modszer 5100 000 Ft 20% 1020000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
5700 000 Ft
azaz Otmillis-hétszazezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK
A CPR-VagyonértékelS Kft. aital készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kbvetkezbket szlikséges figyelembe venni:

1/ a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle idépontjdban megismert készliltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanuimanyozasan tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért8 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korlatozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
idépontjéban az ingatlan hasznalatdval kdzvetlenlll &sszefiiggd tartozas (kozlizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsdval osszeflig-gésben
a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezSkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem véllal felelésséget;

5/ az ingatlan nyilvdntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapteriileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsséglinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerd hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdz6k értékét, valamint az altalanos
forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

8/ az értékelés effektiv idSpontjatdl eltelt idS, a kézgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6
pontossaggal nem prognosztizélhatod véltozasai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitdsait, ezért rendszeres idékozdnként, illetve a korlilményekben bedllo
Iényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;

Az ingatlanpiac kinalati jellege, valamint a jelenleg kialakult piaci helyzet miatt a gyors értékesités csak nagyobb
értékcsdkkentés meliett valdszindsithetd.
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Budapest, XX. ker, Igl6 utca 1. _ 1
Téirsashéz alapitd okirat

L
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Pestszenterzsébet-Soroksdr Onkorményzata a Budapest, XX, keriileti 2529, tulajdoni
lapon 172509, hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest, XX. ker, Iglé utea 1.
szdm alatti 517 m? tériileti, a sajét tulajdondban 116 hazingatlant, a 32/1969. {IxX.30,)
Korm,sz. rendelet 2. § (2) bekezdése alapjén a mellékelt alaprajzok szerint

tdrsashdzzd alakitja.

A térsashdz Sroklakésai és nem lak4s céljdra szo0lgélé helyiségei a jelen alapité okirat
rendelkezésének megfeleléen, mint Sroklakésok és nem lak4s céljéra szolgild helyiségek a
k6z0s tulajdonban maradd telek, épiiletrészek, berendezések és felszerelések k8z8s hasz-
nilatinak jogdval - a 32/1969. (IX.30.) Korm.sz. rendelet 5. § alapjn értékesitve - a ve-
vék személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostdrsak egymis k5-
z5tti Jjogviszonyat az 1977. évi 11. tvr, rendelkezései és az alapitd okiratban foglaliak az
aldbbiak szerint szabilyozzilk;

: 1.
KOZOS ESKULON TULAJDON

A/ Kozis tulajdon

A tulajdonostirsak osztatlan k&zds tulajdondban maradnak a telek és a meliékelt rajzo-
kon rémai szdmmal jelStt kovetkezd épitményrészek, berendezések és felszerelések:

I Telek 517 m? teritfettel
IL Az épiilet alapozéisa a f6, hatirold-és vilaszfalak, szigetelések, szell§z8aknik, f5démek,
kivaltasok, fedélszerkezet, tet6héjazat, kémények, homlokzatok, kiils§ nyfliszirék, korli-

tok, valamint az egyéb kozos rendeltetési szerkezeti részek &s berendezések.

M. Viz, csatorna, giz, elektromos k3zmiihilézat a rakstéstsl a kiilon tulajdonok belsd
halbzatédig.

IV. Kapualji ........... T R s ...14.38 m?
v. Fedett Kkd2lekedd: S S ve...5.33 m>
VI.EIqtér: ...... SO e o e e e e e UTTTTS T . 3.60 m?
VIL KB205 W.Com 8 oo vvv oo e . 3.78 m*




Budapest, XX. ker. Igl6 utca 1. 3
Tarsashéz alapitd okirat

6. Pestszenterzsébet-Soroksir Onkormanyzatst illeti az alaprajzon 6. szimmal jeldlt, a
2529/6 kiilén lapon 172509/A/6 hrsz. alatt felvett 8 db helyiségh6l 4116 45 m2 alap-
terifletd Gzlet és a kdzds tulajdonbdl 1172/10000 hényad.

7. Pestszenterzsébet-Soroksar (5nkormﬁnyzatét illeti az alaprajzon 7. szimmal jeldlt, a
2529/1 kiilén lapon 172509/A/7 hrsz. alatt felvett 10 db belyiségbdl Iillo 87 m2

' alapteru!etil ﬁzlet és a kozos tu!a_]donbél 2238/1 0000 hényad.

-. 8, Pestszenterzsébet-Soroksér Onkorményzatit illeti az aIaprajzon 8. szAdmmal jeldlt, a
~2529/8 kiilon lapon 172509/A/8 hrsz. alatt felvett 6 db helyiségh6l 4116 51 m2 alap-

ter(iletii Qizlet és a k6z6s tulajdonbdl 1314/10000 hényad.

9. Pestszenterzsébet-Soroksir Onkorményzatit illeti az alaprajzon 9. szimmal jeldlt, a
2529/9 killén lapon 172509/A/9 brsz. alatt felvett 2 db helyiségb6l 116 27 m2 alap-
teriiletti Uzlet €s a kdzos tulajdonbdl 700/10000 hényad.

_10. Pestszenterzsébet-Soroksir Onkorményzatit lleti az alaprajzon 10. szdmmal jelélt,

a 2529/10 kiilon lapon 172509/A/10 hrsz. alatt felvett 2 db helyiségbdl 4116 30 m2
alapteriiletd tizlet és a k5z0s tulajdonbél 768/10000 hinyad,
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Foldrajzi térkép:

1204 Budapest, Iglé utca 1. fsz. Hrsz: 172509/0/A/6
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